Urakkamuotojen vertailua rakennuttajan näkökulmasta by Parkkonen, Sampsa
         
          
T E K I J Ä / T :   Sampsa Parkkonen 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
URAKKAMUOTOJEN VER-
TAILUA RAKENNUTTAJAN 
NÄKÖKULMASTA 
 
OPINNÄYTETYÖ -  AMMATTIKORKEAKOULUTUTKINTO 
TEKNIIKAN JA LIIKENTEEN ALA 
 
         
          
SAVONIA-AMMATTIKORKEAKOULU    OPINNÄYTETYÖ 
Tiivistelmä 
 
Koulutusala 
Tekniikan ja liikenteen ala 
Koulutusohjelma 
Rakennustekniikan koulutusohjelma 
 Työn tekijä(t)  
Sampsa Parkkonen 
 Työn nimi  
Urakkamuotojen vertailua rakennuttajan näkökulmasta 
Päiväys 21.4.2015 Sivumäärä/Liitteet 33/0 
Ohjaaja(t) 
pt. tuntiopettaja Hannu Haaranen ja lehtori Pasi Haataja 
 
Toimeksiantaja/Yhteistyökumppani(t) 
Helen Oy, rakennuttajapäällikkö Ville Keränen 
 
Tiivistelmä  
 
 
Insinöörityön tavoitteena oli vertailla sekä erilaisia urakkamuotoja rakennuttajan näkökulmasta että sitä, millaisia 
etuja ja haittoja eri urakkamuodoissa on. Työn sisältö keskittyy rakennuttajan kannalta keskeisiin asioihin, joiden 
perusteella pystytään valitsemaan omaan projektiin sopiva urakkamuoto. 
 
Insinöörityö tehtiin tutkimalla eri lähdeaineistoa urakkamuodoista ja rakennuttajan riskeistä. Työssä perehdyttiin 
myös Helen Oy:n yleisimpiin urakkamuotoihin. Helen Oy on helsinkiläinen energiantuottaja. 
 
Urakkamuodot jaoteltiin eri osiin, jonka mukaan vertailua tehtiin. Osat jaettiin seuraavasti: suoritusvelvollisuuden 
mukainen jako, maksuperusteinen jako sekä urakoitsijoiden välisten suhteiden mukainen jako. Työssä perehdyttiin 
myös erilaisiin riskeihin, mitä urakkamuodoissa on sekä urakkamuotojen valintaperusteisiin. Lopuksi työssä tarkas-
teltiin toimeksiantajan Helen Oy:n eniten käyttämiä urakkamuotoja sekä SaNOx –projektia. 
 
Työn lopputuloksena valmistui yhtenäinen kokonaisuus eri urakkamuodoista, riskeistä ja valintaperusteista. Valin-
taperusteissa painotettiin aikatauluja, kustannuksia, suunnitelmien laatua, hankkeen ohjattavuutta sekä rakennut-
tajan vastuuta ja markkinaympäristöä.  
 
 
Avainsanat  
urakkamuoto, vertailu, riski, valintaperuste, rakennuttaja 
julkinen 
  
         
          
SAVONIA UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES   THESIS 
Abstract 
 
Field of Study 
Technology, Communication and Transport 
 Degree Programme 
Degree Programme In Construction Engineering 
Author(s) 
Sampsa Parkkonen 
 Title of Thesis 
Comparision of Different Contract Types from the Point of View of the Developer 
Date 21 April 2015 Pages/Appendices 33/0 
Supervisor(s) 
Mr. Hannu Haaranen, Lecturer and Mr. Pasi Haataja, Senior Lecturer 
 
Client Organisation /Partners 
Helen Oy, Developer Manager Ville Keränen 
 
Abstract 
 
 
The aim of this final year project was to compare different contract forms from the developer’s point of view as 
well as what kind of advantages and disadvantages different forms of contract have. The work focuses on the cli-
ent's point of view on key issues, which enable selecting the most suitable contract form. 
 
The project was carried out by studying different contracts and client’s risks. The thesis also focused on the most 
common contract forms used by Helen Oy which is an energy producer from Helsinki, Finland. Contract forms were 
divided into different sections, according to which the comparison was made. The parts were the following: the 
performance obligation of the division, the fee-based division as well as the relations between the contractors of 
the division. The work also focused on various kinds of risks in each contract form and on the selection of criteria. 
Finally, the work studied the principal contract forms and SaNOx project used by the commissioner Helen Oy. 
 
As a result there was a compilation of different contract types material about risks and the selection of criteria. The 
selection criteria focused on schedules, costs, quality of the plans, the project maneuverability as well as the cli-
ent's responsibility and market environment. 
Keywords 
form of contract, comparison, risk, selection criteria, developer 
public 
         
         4 (33) 
SISÄLTÖ 
1 JOHDANTO ....................................................................................................................... 5 
1.1 Tausta ja tavoitteet ................................................................................................................... 5 
1.2 Toimeksiantaja ......................................................................................................................... 6 
2 URAKKAMUOTOJEN JAOTTELU ........................................................................................... 7 
2.1 Suoritusvelvollisuuden mukainen jako ........................................................................................ 7 
2.1.1 Kokonaisurakka ............................................................................................................. 7 
2.1.2 KVR-urakka................................................................................................................... 8 
2.1.3 Projektinjohtourakka ..................................................................................................... 9 
2.1.4 Elinkaarihanke ............................................................................................................ 11 
2.1.5 Allianssiurakka ............................................................................................................ 12 
2.2 Urakkahinnan maksuperusteen mukainen jako.......................................................................... 14 
2.2.1 Kokonaishintaurakka ................................................................................................... 14 
2.2.2 Laskutyöurakka ........................................................................................................... 15 
2.2.3 Tavoitehintaurakka ...................................................................................................... 15 
2.3 Urakoitsijoiden välisten suhteiden mukainen jako ...................................................................... 16 
2.3.1 Pääurakka .................................................................................................................. 16 
2.3.2 Sivu-urakka ................................................................................................................ 17 
2.3.3 Alistettu sivu-urakka .................................................................................................... 17 
2.3.4 Aliurakka .................................................................................................................... 18 
3 TILAAJAN RISKIT ERI URAKKAMUODOISSA ....................................................................... 19 
4 URAKKAMUODON VALINTAPERUSTEET ............................................................................. 21 
4.1 Aikataulut ............................................................................................................................... 21 
4.2 Kustannusten taso .................................................................................................................. 22 
4.3 Suunnitelmien laatu ................................................................................................................ 23 
4.4 Rakennushankkeen ohjattavuus ............................................................................................... 24 
4.5 Rakennuttajan vastuut ............................................................................................................ 24 
4.6 Markkinaympäristö .................................................................................................................. 25 
5 CASE SANOX 2016 ........................................................................................................... 26 
6 HELENENGINEERINGIN USEIMMIN KÄYTTÄMÄT URAKKAMUODOT ...................................... 29 
7 JOHTOPÄÄTÖKSET .......................................................................................................... 31 
LÄHTEET ............................................................................................................................. 33 
         
         5 (33) 
 
1 JOHDANTO 
 
 
Tässä insinöörityössä vertaillaan eri urakkamuotoja rakennuttajan näkökulmasta. Insinöörityö teh-
dään Helen Oy:lle, joka on suuri energiantuottaja Helsingissä. Työskentelin kesällä 2014 työharjoit-
telun ajan Helen Oy:ssä HelenEngineering osastossa, joka on Helen Oy:n liiketoimintayksikkö. He-
lenEngineering hoitaa erilaisia projektitöitä omille liiketoiminnoilleen. Opinnäytetyön aihe muodostui 
kesän aikana. Aihe tuntui järkevältä ja mielenkiintoiselta, koska tämä työ tulee auttamaan varsinkin 
itsenäni tulevaisuudessa, mutta myös muita lukijoita, jotka saavat tästä insinöörityöstä tietoa eri 
urakkamuodoista. 
 
 
1.1 Tausta ja tavoitteet 
 
Idea tähän insinöörityöhön syntyi yhteistyössä Helen Oy:n rakennuttajapäällikkö Ville Keräsen kans-
sa, joka on toimeksiantajana tässä insinöörityössä. Työn tavoitteena on käsitellä millaisia eri urak-
kamuotoja on olemassa, sekä mitkä eri asiat vaikuttavat urakkamuotojen valintaan. Tarkoitus on ja-
otella urakkamuodot eri osa-alueisiin ja kertoa niistä etuja ja haittoja. Yritän selvittää tätä työtä ra-
kennuttajan näkökulmasta eli mikä urakkamuoto olisi järkevin niin hinnan kuin riskienkin puolesta.  
 
Insinöörityö auttaa minua tulevaisuudessa, koska opin tässä paljon eri urakkamuodoista ja osaan si-
ten hyödyntää tätä insinöörityötä omassa työskentelyssäni valmistuneena insinöörinä. Työllä on 
myös merkitystä HelenEngineeringille ja sen rakennusosastolle. Työ auttaa heitä perehtymään eri 
urakkamuotoihin: niiden riskeihin, etuihin ja haittoihin.  
 
Työn alussa tarkastellaan kirjallisuuden pohjalta, mitä erilaiset urakkamuodot ovat, mitä etuja ja 
haittoja niissä on ja mitä riskejä rakennuttajalle on eri urakkamuodoissa. Työn sisältöön valitaan 
useimmin käytettyjä urakkamuotoja rakennusprojekteissa. Työssä käsitellään myös erilaisia hanke-
muotoja, jotka sisältävät suunnittelua. Nämä urakkamuodot ovat kokonaisvastuurakentaminen 
(KVR), elinkaarihanke sekä allianssiurakka. 
 
Teoriapohja saadaan rakennuttamista ja urakkamuotoja käsittelevästä kirjallisuudesta, RT-korteista 
sekä internetistä. Työssä käytetään myös opetusmateriaalia sekä VTT:n julkaisemaa työtä allians-
siurakasta apuna. Tämän insinöörityön tarkoituksena on koota tiivis kokonaisuus, jota kuka tahansa 
pystyy hyödyntämään hankkeiden valmisteluvaiheessa. 
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1.2 Toimeksiantaja 
 
Työn toimeksiantajana toimii Helen Oy ja sieltä HelenEngineering -osasto. Helen Oy tuottaa maail-
man parasta kaupunkienergiaa. Helen Oy:llä on lähes 400 000 asiakasta ympäri Suomea. Vuonna 
2014 Helen-konsernin liikevaihto oli 819 miljoonaa euroa ja se työllisti 1 500 henkilöä. (Helen Oy 
2015.) Yhteyshenkilönä HelenEgnineeringistä on rakennuttajapäällikkö Ville Keränen. HelenEnginee-
ringin toimintana on hoitaa erilaisia projektitöitä omille liiketoiminnoilleen. 
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2 URAKKAMUOTOJEN JAOTTELU 
 
 
Urakkamuoto määrittelee, minkälaisin ehdoin urakoitsija ja rakennuttaja toimivat projektissa. Urak-
kamuodot jaotellaan suoritusvelvollisuuden laajuuden ja urakkahinnan maksuperusteen mukaan. Li-
säksi urakkamuotoja voidaan jaotella myös urakoitsijoiden välisten suhteiden perusteella jaoteltuna 
pää-, ali-, osa-, sivu- ja erillisurakoihin. Urakkamuoto ja -suhteet määritellään juridisten sopimusten 
mukaisesti. (Kankainen & Junnonen 2004, 44.) 
 
2.1 Suoritusvelvollisuuden mukainen jako 
 
Rakennuttajan ja urakoitsijan välisen suoritusvelvollisuuden ja -vastuun jakautumisen perusteella 
voidaan urakkamuodot erottaa erillisinä pääryhminä rakentamisen ja suunnittelun sisältävät urak-
kamuodot, normaalit pääurakkamuodot ja osaurakkamuodot (RT 16–10768). 
 
”Suoritusvelvollisuutta koskevalla jaottelulla tehdään ero sen perusteella, mitä tehtäviä urakoitsijan 
sopimuksenmukaiseen suoritusvelvollisuuteen kuuluu” (Liuksiala & Laine 2011, 12). Esimerkkinä 
suoritukset voivat olla vaikka: pohjarakentaminen, perustukset, runkorakentaminen, julkisivutyöt, 
LVI- ja sähkötyöt. 
 
 
2.1.1 Kokonaisurakka 
 
Kokonaisurakkamuodossa rakennuttaja tekee rakennustöitä koskevat urakkasopimukset niin, että 
suunnittelu tilataan omalla sopimuksellaan suunnittelijoilta. Pääurakoitsija on vastuussa kokonaisuu-
dessaan rakennustyöstä ja vastaa siitä rakennuttajalle, jonka kanssa hänellä on myös sopimussuh-
de. Pääurakoitsija tekee omat sopimuksensa aliurakoitsijoiden kanssa sähkö- ja lvi-urakoissa. Aliura-
koitsijat ovat näin ollen vastuuvelvollisia pääurakoitsijaan. Urakkamuotona kokonaisurakka on ra-
kennuttajalle yksinkertainen, koska rakennuttaja välttyy käsittelemästä eri urakoiden vastuusuhteita 
urakoitsijoiden luodessaan toisilleen vahinkoa. Virhevastuu on selkeä, koska pääurakoitsija vastaa 
kokonaisuudesta. (Liuksiala & Laine 2011, 13.) 
 
Kuvio 1 selventää kokonaisurakan hierarkian. Kokonaisurakassa pääurakoitsija tekee rakennuttajan 
kanssa urakkasopimuksen ja aliurakoitsijat tekevät sopimuksen pääurakoitsijan kanssa. Rakennutta-
jan ja aliurakoitsijoiden välille ei synny sopimussuhdetta. Kuviossa 2 näkyvät kokonaisurakan edut ja 
haitat. 
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KUVIO 1. Kokonaisurakan hierarkia, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
 
 
KUVIO 2. Kokonaisurakan edut ja haitat, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
 
2.1.2 KVR-urakka 
 
KVR-urakkamuoto eli kokonaisvastuurakentaminen on niin kutsuttu avaimet käteen -urakka, koska 
tässä muodossa urakoitsija suunnittelee ja toteuttaa kohteen. Urakoitsijalla on hankkeenkokonais-
vastuu tässä urakkamuodossa, sillä urakoitsija on vastuussa suoraan sopimuksen perusteella suunni-
telmista ja niihin liittyvistä toiminnoista. KVR-urakassa rakennuttajan myötävaikutusvelvollisuus on 
pienempi. Tämän vuoksi myös suunnittelun ja toteutuksen aikatauluttaminen ja yhteensovittaminen 
on urakoitsijan vastuulla. (Liuksiala & Laine 2011, 13.) 
 
KVR-urakka on hyvä urakkamuoto ja soveltuu käytettäväksi urakoitsijalle, jolla on kokemusta vas-
taavan tyylisistä projekteista, esimerkiksi pientalojen, toimistorakennusten tai hoivakotien rakenta-
misesta. Etuna on tuotannon läheinen toteutustapa, jolloin suunnitelmien kustannuksissa pystytään 
säästämään sekä pystytään hyödyntämään urakoitsijan kokemusta vastaavista hankkeista. Urakka-
Suunnittelija Rakennuttaja 
Pääurakoitsija 
Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija 
Edut 
•Yleisin tapa 
•Selkeät vastuualueet 
•Hallinnointi helppoa 
Haitat 
•Työtilanteesta riippuen voi 
olla kallis 
•Projektin käynnistyminen 
yleensä hidasta 
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muotoa on hankala käyttää kohteissa, joissa suunnittelu on rakennuttajan ohjauksessa (Liuksiala & 
Laine 2011, 14.) 
 
Kuvio 3 selventää KVR-urakan hierarkian. KVR-urakassa rakennuttaja tekee urakkasopimuksen KVR-
urakoitsijan kanssa. Aliurakoitsijat ja suunnittelijat tekevät omat sopimuksensa KVR-urakoitsijan 
kanssa. Kuviossa 4 näkyvät KVR-urakkamuodon edut ja haitat. Etuina tässä urakkamuodossa on 
vastuualueiden selkeys, rakennuttajalle yksinkertainen urakkamuoto ja suuren vastuun siirto ura-
koitsijalle. Haittoina tässä urakkamuodossa on suunnittelun jakaminen ja kokeneen urakoitsijan löy-
täminen. 
 
KUVIO 3. KVR-urakkamuodon hierarkia, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
 
KUVIO 4. KVR-urakkamuodon edut ja haitat, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
2.1.3 Projektinjohtourakka 
 
Projektinjohtourakan ominaisuus on limittää rakentamista, suunnittelua ja hankintoja siten, että pro-
jektihankkeen kestoa pystytään lyhentämään ja samalla säilyttää rakennuttajan valinnanmahdolli-
suuksia vielä toteutusvaiheen aikana. Yleisesti projektinjohtorakentamisesta ajatellaan, että se sisäl-
tää erilaisia sovelluksia. Projektinjohtourakassa noudatetaan yleisesti erityisehtojen ohella rakennus-
Rakennuttaja 
KVR-
urakoitsija 
Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija Suunnittelija Suunnittelija 
Edut 
•Selkeät vastuualueet 
•Rakennuttajalle 
yksinkertainen urakkamuoto 
•Suuri vastuu urakoitsijalla 
Haitat 
•Vaatii aikaisempaa 
kokemusta 
•Suunnittelun jakaminen 
vaikeuttaa vastuutahon 
selvittämistä 
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alan yleisiä sopimusehtoja YSE 1998. Projektinjohtourakassa urakoitsija hoitaa omien töiden lisäksi 
rakennuttaja- ja työmaatehtävät, joihin kuuluvat seuraavat tehtävät: projektisuunnittelu, projektin 
ohjaus ja raportointi, toteutussuunnittelun ohjaus, hankintatoimi sekä rakennustöiden johtaminen. 
(RT 10–10907). Aliurakoitsijat tekevät sopimukset pääurakoitsijan kanssa, mutta rakennuttajalla on 
oikeus sopimusehtojen mukaisesti vaikuttaa aliurakoitsijoiden valintaan ja projektihankkeen osako-
konaisuuksiin (Liuksiala & Laine 2011, 16.) 
 
Kuvio 5 selventää projektinjohtourakan hierarkian. Rakennuttaja tekee sopimuksen projektijohtoura-
koitsijan kanssa ja urakoitsija tekee sopimukset sitten aliurakoitsijoiden kanssa siten, että rakennut-
tajalla on oikeus vaikuttaa valintoihin. Kuviossa 6 näkyvät projektinjohtourakan edut ja haitat. 
 
 
 
KUVIO 5. Projektinjohtourakan hierarkia, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
 
KUVIO 6. Projektinjohtourakan edut ja haitat, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
 
 
Suunnittelija Rakennuttaja 
Projektinjohtourakoitsija 
Aliurakoitsija Aliurakoitsija Aliurakoitsija 
Edut 
•Kokonaiskestoa voidaan 
lyhentää 
•Rakennuttajalla 
valintamahdollisuus 
toteutusvaiheessa 
•Rakennuttajalla mahdollisuus 
vaikuttaa aliurakoitsijoiden 
valintaan 
Haitat 
•Monia sopimusehtoja 
•Urakoitsijan oltava kokenut 
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2.1.4 Elinkaarihanke 
 
Elinkaarihankemallissa urakoitsija vastaa myös rakennushankkeen ylläpidosta sekä sitoutuu teke-
mään vaadittavaan ylläpitoon liittyvät työt sopimuksessa määritellyn ajanjakson ajan. Suuremmissa 
elinkaarihankemalleissa urakoitsija hankkii myös rahoituksen kohteelle, jolloin tilaaja maksaa rahoi-
tuksen takaisin ylläpitokulujen yhteydessä. Rahoituksen lisääminen hankkeeseen tarkoittaa yleensä 
pidempiä sopimuskausia ja sitä, että hankkeen vuoksi perustetaan erillinen projektiyhtiö, joka vastaa 
varsinaisesta elinkaarisopimuksesta. Projektiyhtiö tekee omat sopimukset urakasta, rahoituksesta ja 
kiinteistöpalveluista kaikkien muiden hankkeeseen liittyvien kanssa (Liuksiala & Laine 2011, 17.) 
 
Elinkaarimalli soveltuu hyvin käytettäväksi tiehankkeissa, kouluissa, hoivakodeissa ja muissa julkisis-
sa rakennuksissa. Kuviossa 7 näkyy elinkaarimalli kaikkine osa-alueineen. Eri osa-alueet ovat osana 
projektiyhtiötä ja nämä osa-alueet ovat rakennuttaja, urakoitsija, palveluntuottajat, omistajat sekä 
rahoittajat. Kuvioon 8 on koottu elinkaarihankemallin edut ja haitat. 
 
 
KUVIO 7. Elinkaarihankemalli, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
Projektiyhtiö 
Rakennuttaja 
•Maanvuokrasopimus 
•Elinkaarisopimus 
Urakoitsija 
•Urakkasopimus 
Palveluntuottajat 
•Palvelusopimus 
Omistajat 
•Pääomasijoitus 
Rahoittajat 
•Rahoitus 
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KUVIO 8. Elinkaarihankemallin edut ja haitat, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
2.1.5 Allianssiurakka 
 
Allianssiurakka on yhden tavoitekustannuksen malli, joka perustuu hankkeen keskeisten toimijoiden 
väliseen sopimukseen. Kaikki osapuolet vastaavat toteutettavan projektin suunnittelusta ja rakenta-
misesta yhdessä yhteisellä organisaatiolla (kuvio 9), jossa eri toimijat jakavat keskenään projektin 
voitot ja tappiot. Allianssiorganisaatio sisältää toimijoita kaikista sopimusosapuolten organisaatiosta, 
myös tilaajalta. Kaikki hanketta koskevat päätökset tehdään osapuolten kanssa yhdessä (kuvio 10). 
Urakan kustannusarvio sisältää kaikki nämä vastaavat tehtävät ja henkilöt. Allianssiurakka kokoaa 
projektin toimijat yhteisvastuullisen sopimuksen piiriin tarkoituksenaan parantaa ja lisätä osapuolten 
yhteistyötä ja vuorovaikutusta. 
 
Allianssiurakan pääperiaatteet (Lahdenperä 2009, 13-15) 
 yhteinen sopimus 
 yhteinen organisaatio 
 riskien jakaminen 
 sitoutuminen 
 yhteistyö 
 luottamus. 
Edut 
•Pitkällä aikavälillä edullinen 
•Hyvä urakkamalli isoihin 
hankeisiin 
•Vastuu urakoitsijalle 
Haitat 
•Alussa kallis 
•Urakoitsijan oltava kokenut 
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KUVIO 9. Allianssin organisaatiorakenne, (Petäjäniemi & Yli-Villamo 2013) 
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KUVIO 10. Riskien jako perinteisesti ja Allianssissa, (Petäjäniemi & Yli-Villamo 2013) 
 
 
2.2 Urakkahinnan maksuperusteen mukainen jako 
 
Urakkahinnan maksuperusteen valinta on olennainen osa urakkamuotoon liittyvää päätöksentekoa. 
Vaihtoehtoina ovat suoritus- ja kustannusperusteiset hinnanmääritystavat, joista suoritusperusteisis-
sa urakkatavoissa urakoitsija saa maksun kokonaissuorituksen mukaisesti tai suoritusyksiköiden mu-
kaisesti kun taas kustannusperusteisissa urakkatavoissa urakoitsijalle maksetaan todellisten työ- ja 
hankintakustannusten mukaisesti. (Peltonen & Kiiras 2013, 20). Maksutapoina voi olla esimerkiksi 
kahden viikon jaksoissa tehtävä laskutus, jossa urakoitsija lähettää tilaajalle laskun tehdyistä tun-
neista ja käytetyistä materiaaleista. Tarkastettuaan laskun tilaaja maksaa urakoitsijalle suoritusten 
mukaisesti. 
 
 
 
2.2.1 Kokonaishintaurakka 
 
Kokonaishintaurakassa sovitulle urakalle määritetään urakkasopimuksessa kiinteä hinta, jonka ra-
kennuttaja maksaa urakoitsijalle urakka maksuohjelman mukaisesti. Jos urakoitsija alittaa summan, 
jää kyseinen summa voitoksi urakoitsijalle. Vastaavasti hinnan ylittäessään urakoitsijalle tulee tappi-
oita, jotka urakoitsija joutuu itse kantamaan. Kokonaishintaurakka on rakennuttajalle varma vaihto-
ehto kustannusriskeiltään, mutta se edellyttää yleensä valmiit suunnitelmat. Rakennuttajan puolelta 
valvonta on tässä urakkamuodossa erityisen tärkeä, koska urakoitsijalla on intressi rakentaa kohde 
mahdollisimman halvalla, mikä voi johtaa heikkoon laatutasoon ja huonoihin materiaali valintoihin. 
Rakennuttajan maksettavaksi tulevat kustannukset saattavat nousta lisä- ja muutostöiden takia tai 
huonojen suunnitelmien vuoksi. (Liuksiala & Laine 2011, 19.) 
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2.2.2 Laskutyöurakka 
 
Laskutyöurakassa rakennuttaja sitoutuu maksamaan rakennustyössä aiheutuneet kustannukset sen 
mukaan kun ne syntyvät. Urakoitsijan velvollisuus on työn johtaminen palkkiota vastaan. Kustannuk-
sista riski on pelkästään rakennuttajalla, eikä kokonaishinnasta ole tarkkaa tietoa ennen urakan val-
mistumista. (Kankainen & Junnonen 2004, 45.) 
 
Tämä urakkamuoto sopii hyvin pieniin korjausurakoihin ja sellaisiin urakoihin, minkä kustannuksia on 
vaikea laskea etukäteen.  
 
 
2.2.3 Tavoitehintaurakka 
 
Tavoitehintaurakassa rakennuttaja sitoutuu maksamaan urakoitsijalle kustannukset laskutyö- ja yk-
sikköhintojen perusteella sopimuksen mukaiseen kattohintaan saakka. Urakoitsijan alittaessa katto-
hinnan, urakoitsijalle maksetaan erikseen määritelty kannustinpalkkio. Vastaavasti urakoitsijan ylit-
täessä tavoitehinnan on urakkasopimukseen kirjattu menettely kuinka ylittävät kustannukset jaetaan 
osapuolten kesken. Tavoitehintaurakassa kattoihin sovitaan erikseen ja se voi olla esimerkiksi 10 
prosenttia tavoitehintaa suurempi. Kattohinnan ylityksen jälkeen kustannusvastuu on urakoitsijalla. 
(Liuksiala & Laine 2011, 20.) 
2.2.3.1 Allianssiurakka 
Kehitysvaiheessa allianssiosapuolet tekevät yhdessä hankkeen kustannusarvion. Kustannusarviossa 
voidaan huomioida markkinatilanne nousuineen ja laskuineen, tai ne voidaan jättää huomioimatta 
kokonaan ja käsitellä ne tavoitekustannusta tehtäessä hankkeen riskeinä. Kustannusarvion tekemistä 
valvoo tilaajan hankkima kustannusasiantuntija, joka varmistaa kustannusarvion laadun. Tavoitekus-
tannus määritellään aikaisemmasta lopullisesta kustannusarviosta niin, että siihen lisätään kaikkien 
osapuolten toteutusvastuulle kuuluviin töihin kuuluvat palkkiot ja yhteiset hyväksytyt riskivaraukset, 
joita ei ole laskettu kustannusarvioon. 
 
Kaupallisen mallin yleiset periaatteet (Petäjäniemi & Yli-Villamo 2013) 
 kaikki voittavat tai häviävät 
 open books -toiminta 
 voitot ja tappiot ovat verrannollisia todelliseen suoritukseen 
 osapuolten kokonaisriski on osapuolen palkkion suuruinen 
 bonusten ansaitseminen vaatii erinomaista suoritusta 
 jokainen palveluntuottaja saavuttaa sanktio-osansa samaan aikaan, jos hanke epäonnistuu. 
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KUVIO 11. Kolmiosainen kompensaatiomalli, (Petäjäniemi & Yli-Villamo 2013) 
 
2.3 Urakoitsijoiden välisten suhteiden mukainen jako 
 
Urakkamuodot voidaan jakaa myös urakoitsijoiden välisten suhteiden mukaisesti ja jaetaan sen mu-
kaan, miten projektin eri osapuolet ovat sopimussuhteissa toisiinsa nähden (Liuksiala & Laine 2011, 
17). Erilaisia muotoja ovat: pääurakka, sivu-urakka, alistettu sivu-urakka ja aliurakka. Kaikilla näillä 
urakkamuodoilla on omanlaiset sopimussuhteet. 
 
 
2.3.1 Pääurakka 
 
Pääurakkamuodossa rakennuttaja tekee sopimuksen urakoitsijan kanssa ja urakoitsijalla on vastuu 
kaikista hankinnoista, työmaan johtamisesta ja rakennustöistä (RT 16–10768 2002, 2). Tässä urak-
kamuodossa rakennuttaja yleensä valitsee itselleen urakkatarjouksista edullisimman vaihtoehdon, 
koska urakoitsijan vastuulla on suunnitelmien mukaisesti rakentaminen. Mikäli suunnitelmat muuttu-
vat urakoitsija ja rakennuttaja keskustelevat mahdollisista hinnanmuutoksista ja lisätöistä. 
  
         
         17 (33) 
2.3.2 Sivu-urakka 
 
Sivu-urakkamuodossa pääurakkaan kuulumattomia töitä tekevä urakoitsija on omassa sopimussuh-
teessa rakennuttajaan (RT 16–10768 2002, 2). Rakennuttaja toimii sivu-urakassa niin sanotusti or-
kesterinjohtajana ja huolehtii velvoitteista. Yleensä urakka on sovittu YSE 1998 -ehdoilla, jonka takia 
rakennushankkeen johtovelvolliselle urakoitsijalle on ehtojen 2, 4, 5 ja 7§:ssä siirretty aikataulun ja 
töiden yhteensovittamisen velvoitteita. YSE 1998 määrää pääurakoitsijalle vastuun aikataulun val-
mistamisesta ja töiden järjestelystä sekä yhteensovittamisesta, näin ollen muiden urakoitsijoiden on 
noudatettava pääurakoitsijan antamia töiden järjestelyä ja yhteensovitusta koskevia ohjeita. 
 
 
2.3.3 Alistettu sivu-urakka 
 
Alistettu sivu-urakassa rakennuttaja, pääurakoitsija ja sivu-urakoitsijat ovat tehneet oman alistamis-
sopimuksen, jolla korostetaan pää- ja sivu-urakoitsijoiden töiden yhteensovitusvelvollisuutta ja sitou-
tumista pääurakoitsijan ohjeiden noudattamiseen. Sopimuksessa sovitaan myös keskinäinen vastuu 
toisilleen aiheutetuista vahingoista. (RT 16–10768 2002, 2.) 
 
Sivu-urakka voidaan liittää pääurakkaan omalla sivu-urakan alistamissopimuksella, jolloin pääura-
koitsijan tehtävä on huolehtia muiden urakoitsijoiden töiden yhteensovittamisesta. YSE 1998 sopi-
musehdoissa on kohta 35§ 2.momentti, jossa viitataan alistamiseen. Sivu-urakan alistamisessa on 
urakoitsijoille kerrottava jo lähetettävissä tarjouspyynnöissä, että sivu-urakat tullaan alistamaan 
pääurakkaan. Alistamissopimuksella pää- ja sivu-urakoitsijat saadaan keskenään sopimussuhtee-
seen. Rakennuttaja jakaa vastuun pääurakoitsijalle muiden urakoitsijoiden töiden aikatauluttamises-
ta. (Liuksiala & Laine 2011, 18.) Kuvio 12 selventää sopimussuhteita alistetussa sivu-urakassa urak-
kasopimuksen ja alistamissopimuksen mukaisesti. 
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KUVIO 12. Sopimussuhteet urakkasopimuksen ja alistamissopimuksen mukaan, (Sampsa Parkkonen 
2015) 
 
2.3.4 Aliurakka 
 
Aliurakassa sopimukset tehdään urakoitsijan ja aliurakoitsijan välille niin, että rakennuttajan ja ali-
urakoitsijan välille ei muodostu sopimussuhdetta. Urakoitsija näin ollen vastaa rakennuttajalle käyt-
tämänsä aliurakoitsijan työn laadusta. Mikäli aliurakoitsija aiheuttaa virheen rakennusvaiheessa, jos-
ta urakoitsija vastaa rakennuttajalle tulee urakoitsijan miettiä kuinka saada aliurakoitsija korvausvel-
volliseksi aiheuttamaansa haittaan. (Liuksiala & Laine 2011, 18.) 
  
Sivu-
urakoitsija 
Rakennuttaja 
Sivu-urakoitsija 
Aliurakoitsija 
Pääurakoitsija 
Urakkasopimuksen mukaiset sopimussuhteet 
Alistamissopimuksen mukaiset sopimussuhteet 
jotka saattavat rakennuttajan, pääurakoitsija 
ja sivu-urakoitsija saman sopimuksen piiriin 
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3 TILAAJAN RISKIT ERI URAKKAMUODOISSA 
 
 
Rakennuttaja asettaa hankkeelle tavoitteet, jotka pyritään saavuttamaan. Tavoitteiden toteutuminen 
ei aina ole varmaa, koska ne voivat olla epärealistisia. Tavoitteiden vuoksi on selvitettävä mahdolli-
set riskitekijät. (Peltonen & Kiiras 2013, 39.) 
 
Sopivalla urakkamuodon valinnalla pystytään vaikuttamaan rakennushankkeen riskeihin sekä torju-
malla ja siirtämällä niitä. Riskit eivät aina muodostu urakkamuodoista, vaan ne voivat muodostua 
myös hankkeesta ja sille asetetuista tavoitteista. Rakennuttaja pyrkii urakkamuodon valinnalla vai-
kuttamaan riskien todennäköisyyden ja seurausvaikutusten suuruuteen. Osa riskeistä pystytään siir-
tämään valitsemalla jokin tietty urakkamuoto. Urakkamuodon valinnalla päätetään riskien suuruus ja 
seuraukset. (Peltonen & Kiiras 2013, 40). Riskikäsitys -kuvio (kuvio 13) selventää, mitkä asiat on 
huomioitava ennen urakkamuodon valintaa.  
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KUVIO 13. Riskikäsitys, (Sampsa Parkkonen 2015) 
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4 URAKKAMUODON VALINTAPERUSTEET 
 
 
Projektin ollessa valmisteluvaiheessa, määritellään projektin sisältö ja tehdään päätös urakkamuo-
don valinnasta, jolla projektia aletaan rakentaa. Urakkamuodon valintaan vaikuttavat sen hetkiset 
työtilanteet, aikataulut, kustannukset, suunnitelmat hankkeesta, projektin vaativuus ja laajuus. 
Urakkamuodon valintapäätös täytyisi tehdä mahdollisimman ajoissa, koska urakkamuodon perusteel-
la määritellään rakentamisen vastuut ja tehtävät.  
 
 
4.1 Aikataulut 
 
Projektiin käytettävää aikaa miettiessä on erittäin tärkeää hallita koko rakennusprosessi ja siihen liit-
tyvät tehtävät. Keskeistä ei kuitenkaan ole se, voidaanko rakentamisen suunnittelu ja rakennustyö 
toteuttaa jollakin urakkamuodolla toista nopeammin. Erot urakkamuotojen aikatauluissa syntyvät 
enimmäkseen siitä, kuinka suunnittelu, rakentaminen ja hankinnat voidaan limittää parhaiten. (Pel-
tonen & Kiiras 2013, 50.) 
 
Pääurakkamuodoissa urakoitsija tarvitsee mahdollisimman täydelliset tekniset suunnitelmat, jotta 
urakoitsija pystyy antamaan järkevän urakkatarjouksen. Rakennustyö voidaan aloittaa vasta, kun ra-
kennuttajan ohjaama suunnitteluvaihe on saatu päätökseen. Kokonaisurakalla suoritettujen hank-
keiden aikataulu on urakkamuodoista pisin. (Peltonen & Kiiras 2013, 50.) 
 
Osaurakkamuodoissa saatavat aikasäästöt myös perustuvat suunnittelun ja rakentamisen yhteisso-
vittamiseen. Saman tilaaja-organisaation ohjauksessa tapahtuva suunnittelu ja rakentaminen pysty-
tään tahdistamaan siten, että osaurakat ja tarviketilaukset tehdään aina asiaankuuluvien suunnitel-
mien valmistumisen myötä. Näin työt pystytään käynnistämään jo alustavilla suunnitelmilla suunnit-
telun ja hankintojen jatkuessa lähes koko rakennusajan. (Peltonen & Kiiras 2013, 51.) 
 
Urakkahinnan maksuperusteiden aiheuttamat aikataulu erot syntyvät siitä, että tarjouspyyntösuunni-
telmien valmius on yleensä erilainen eri maksuperusteissa. Kokonaishintainen maksutapa vie yleensä 
eniten aikaa, koska se edellyttää valmiita suunnitelmia joko rakennuttajan toimesta tai tarjouksen 
osana. (Peltonen & Kiiras 2013, 52.) 
 
Parhaiten suunnittelun ja rakennustyön jaottelu pystytään toteuttamaan laskutyöllä, jossa urakoitsija 
saa korvauksen toteutuneiden kustannuksien perusteella. Urakkahinnan määrittelevää tarjouslasken-
taa ei tässä tarvita ja rakennustyöt päästään käynnistää keskeneräisillä ja epäselvilläkin suunnitelmil-
la. Vaikka myös tavoitehintaurakassa rakennuttaja maksaa urakoitsijalle toteutuneet kustannukset 
tehdyn työn edistymisen myötä, vaatii tavoitehinnan määrittäminen aina jonkinlaiset suunnitelmat. 
(Peltonen & Kiiras 2013, 52.) 
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4.2 Kustannusten taso 
 
Valmistuneiden rakennushankkeiden hintatietoa vertailemalla pystytään osoittamaan, että samalla 
paikkakunnalla rakennettujen käyttötarkoitukseltaan ja laajuudeltaan samanlaisten rakennushank-
keiden hintatasot saattavat vaihdella huomattavasti. Kustannuksiin vaikuttavat monet eri tekijät, ku-
ten tonttiolosuhteet, suunnitteluratkaisut ja markkinatilanne. Toteutusmuodon valinnalla voidaan 
osakseen vaikuttaa kustannuksiin, mutta sillä ei voida oleellisesti muuttaa jo tehtyihin hankeohjel-
ma- ja suunnitteluratkaisujen kustannuksia. (Peltonen & Kiiras 2013, 56.) 
 
Pääurakkamuodoissa vastuu rakennustöiden hallinnasta, siitä aiheutunut työ ja kustannukset ote-
taan huomioon pääurakoitsijan tarjouksessa. Monesti rakennuttajat arvelevat saavansa ko-
konaisurakkaa edullisemmat tarjoukset jaetulla urakalla, koska tällöin pienetkin urakoitsijat saadaan 
kilpailuun mukaan. (Peltonen & Kiiras 2013, 56.) 
 
Pääurakkamuodolla rakennettavan hankkeen kustannuksista pääosa määräytyy sen mukaan, kuinka 
hyvin rakennuttaja onnistuu suunnittelun kustannusohjauksessa. Tässä epäonnistumista ei voida 
enää korjata pää- ja sivu-urakoitsijoiden kilpailuttamisella. Kun tekniset toteutusratkaisut on pääosin 
ratkaistu suunnitelmissa, ei urakoitsija voi enää kilpailla kuin hankintojen ja työsuoritusten kustan-
nuksissa. (Peltonen & Kiiras 2013, 57.) Kustannuksia pienennetään yleensä karsimalla suunnittelu-
ratkaisuja tai tinkimällä lopullisesta laadusta. Rakennusaikaista epävarmuutta kustannusten osalta 
kasvattavat kalliit lisä- ja muutostyöt. (Peltonen & Kiiras 2013, 59.) 
 
Osaurakkamuodoissakin on suunnitteluratkaisuiden taloudellisuudella merkittävä tärkeys rakennus-
hankkeen kokonaiskustannuksiin. Pieniin osaurakoihin rakennuttaja voi saada parempia tarjouksia 
pieniltä paikallisilta urakoitsijoilta mikä lisää kilpailua ja voi mahdollistaa kustannussäästöjä. Kustan-
nussäästöjä voidaan myös saada rakennuttaja ja pääurakoitsijan päällekkäisen valvonnan ja vakuuk-
sien poistumisella sekä hankkeen kokonaisajan lyhentymisellä. (Peltonen & Kiiras 2013, 57.) 
Osaurakkamuodoissa rakennushankkeen lopulliset kustannukset ilmenevät rakennuttajalle vasta 
myöhäisessä vaiheessa. Kustannusten muodostumiseen pystytään kuitenkin vaikuttamaan hankkeen 
päätökseen asti. Suunnittelua jatkamalla rakennusvaiheeseen pystytään kustannuksia pienentä-
mään, koska lisä- ja muutostöiden määrä laskee. (Peltonen & Kiiras 2013, 59.)  
 
Kokonaishintaurakassa suunnitelmien tulee olla hyvät eikä puutteelliset. Suunnitelmien puutteelli-
suudet huomioidaan erilaisina riskivarauksina tarjoushintaa määriteltäessä, jolloin rakennuttaja saa 
maksettavakseen toteutumattomat riskit. Täydellisillä suunnitelmilla saadaan yleensä lopullinen kus-
tannustaso selville heti ja tällöin hintoja on helppo vertailla. (Peltonen & Kiiras 2013, 58.) Kokonais-
hintaurakassa hankkeen varmat kustannukset tiedetään jo hyvissä ajoin ennen sopimuksen solmi-
mista. Kaikki maksut maksetaan ennalta määritetyn maksuerätaulukon mukaisesti ja mahdollisten li-
sä- ja muutostyökustannusten tarkkailu on oikein tehtynä helppoa. Lisä- ja muutostöiden kalleus on 
yleensä ongelma. (Peltonen & Kiiras 2013, 60.) 
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Laskutyöurakassa kustannukset muodostuvat toteutuneiden hintojen perusteella, eikä lisä- ja muu-
tostyötkään ole ylihinnoiteltuja. Riskivarausten puuttumisen vuoksi tämä maksutapa on edullinen 
kalliissa ja epäselvissä osissa, joihin on vaikea tehdä suunnitelmia ja vaikeaa saada kohtuullisia tar-
jouksia. Laskutyöurakan haittana on, ettei se kannusta urakoitsijaa säästämään ja siksi usein sano-
taan urakoitsijoiden siirtävän ammattitaitoisimmat työntekijät pois laskutöistä kokonaishintaisiin ura-
koihin. Hyvän ja luotettavan urakoitsijan kanssa tämän urakkamuoto voi olla edullinen. (Peltonen & 
Kiiras 2013, 58.) Laskutyöurakassa lopullisia kustannuksia ei tiedetä ennakkoon, mutta niistä on teh-
ty jonkinlainen arvio, näin ollen epävarmuus on suuri. (Peltonen & Kiiras 2013, 60.) 
 
Tavoitehintaurakassa urakoitsijoilla on oma halu kustannussäästöihin, koska tavoitehinnan alitukses-
ta saa sovitun palkkion. Koska tavoitehinnan ylitykset jaetaan rakennuttajan ja urakoitsijan kesken, 
on niillä yhteinen tahto rakennushankkeen taloudellisuuden ohjaukseen ja halvempien ratkaisuiden, 
hankintojen sekä menetelmien kehittämiseen. Tarjouksen jättäessään urakoitsija joutuu laskemaan 
tavoitehintaan riskivarauksen, jonka suuruus on kuitenkin pienempi kuin kokonaishintaurakassa. 
(Peltonen & Kiiras 2013, 58). Tavoitehintaurakassa on laskutyöurakan tavoin epävarmuus lopullisista 
kustannuksista, mutta kattohinta on sovittu jo sopimuksen tekohetkellä. Tavoitehinnan alittuminen 
on yleistä, mutta erilaiset lisä- ja muutostyöt saattavat kallistuttaa alkuperäistä tavoitehintaa. (Pelto-
nen & Kiiras 2013, 60.) 
 
4.3 Suunnitelmien laatu 
 
Pääurakkamuodossa saatavaa suunnitelmien laatua pidetään yleisesti hyvänä rakennuttajien kes-
kuudessa. Rakennuttaja pystyy itse valitsemaan haluamansa suunnittelijat ja näin pystyy ohjaamaan 
suunnittelua alusta loppuun. Urakoitsija taas kritisoivat pääurakkamuotoja siitä, että kohteen raken-
taja valitaan niin myöhään, kun suunnitelmat ovat jo valmiit, eikä urakoitsijan mielipiteitä ole otettu 
huomioon. Suunnitelmat ovatkin usein virheellisiä ja sen vuoksi joudutaan tekemään lisä- ja muutos-
töitä, joista syntyy ylimääräisiä kustannuksia. (Peltonen & Kiiras 2013, 62.) 
 
Osaurakkamuodoissa hankesuunnittelu tehdään hyvin huolella, jotta rakennushankkeelle asetettava 
tavoitehinta pystytään määrittämään tarkasti. Huolellisten suunnitelmien takia suunnitteluun käytet-
tävä aika pitenee ja suunnitelmia pystytään parantamaan rakennushankkeen ajan. Samalla virheet 
ja päällekkäisyydet vähenee, sekä virheiden korjaaminen helpottuu. Osaurakkamuodon etuna on 
nopea rakentamisen aloitus, mutta se saattaa taas vaikuttaa yleisratkaisuiden laatuun heikentävästi. 
(Peltonen & Kiiras 2013, 62.) 
 
Kokonaishintaurakassa tulee suunnitelmien olla lähes täysin valmiit, koska muuten urakoitsijoiden on 
erittäin vaikeata tarjota järkevästi. Tarjouksen hyväksymisen jälkeen osapuolilla ei ole suurta intres-
siä parantaa suunnitelmia. (Peltonen & Kiiras 2013, 63.) 
 
Laskutyö- ja tavoitehintaurakoissa urakoitsijalla on suuri merkitys, koska urakoitsijan tekninen asian-
tuntemusta käytetään osassa suunnittelua. Näitä maksuperusteita käytetään vaativissa ja ainutker-
taisissa suunnittelukohteissa, joissa voidaan urakoitsijan kokemusta ja taitoa hyödyntää. Tavoitehin-
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taurakka eroaa siinä, että urakoitsijalla voi olla suurempi halu kehittää suunnitelmia ja toteutustapo-
ja kustannussäästöjen saamiseksi. (Peltonen & Kiiras 2013, 63.) 
 
4.4 Rakennushankkeen ohjattavuus 
 
Pääurakkamuodoissa mahdolliset muutokset rakennuttajan ohjaamassa suunnitteluvaiheessa ovat 
mahdollisia, tällöin rakennushankkeen joustavuus kärsii. Suunnitelmien valmistumista pitkittävät 
muutokset siirtävät urakkakyselyn alkamista ja samalla siirtyy rakentamisen ajankohta. Mahdollisia 
omia hankintoja on sopeutettava rakennusaikatauluun, sekä mahdollisten suunnitelmien muutokset 
ja niissä esiintyneiden virheiden korjaaminen on vaikeaa. (Peltonen & Kiiras 2013, 65.) 
 
Osaurakkamuodoissa rakennuttajalla säilyy ohjausote koko rakennushankkeen ajan. Rakentamista 
voidaan sopeuttaa muuttuneisiin suunnitelmiin ja hankintoihin, niin ettei ne aiheuta aikatauluun suu-
resti ongelmia. Osaurakkamuotojen ongelmana pidetään urakkarajoja, jotka täytyy tarkistaa aina 
muutosten yhteydessä ja myös täytyy määritellä uudelleen. (Peltonen & Kiiras 2013, 65–66.) 
 
Laskutyöurakan etu on joustavuus. Suunnitelmia pystyy muuttamaan helposti ja lisä- ja muutostöi-
den teettäminen on selkeää ja yksinkertaista. Rakennuttajalla ja urakoitsijalla täytyy olla hyvä luot-
tamus, koska luottamuksen puute voi hankaloittaa muutosten toteutumista. Erityisesti luottamusta 
tarvitaan tavoitehintaurakassa, jotta muutosehdotuksien aloite tulisi urakoitsijalta ja rakennuttaja 
vain hyväksyisi ne. (Peltonen & Kiiras 2013, 66.) 
 
 
4.5 Rakennuttajan vastuut 
 
Pääurakkamuodot ovat tutuimmat ja perinteisimmät urakkamuodot eli näin ollen rakennuttajalle tur-
vallinen vaihtoehto rakennuttaa hanke. Olemassa olevat malliasiakirjat, tarjousten helppo vertailu ja 
valintojen perustelu muodostavat rakennuttajalle helpon vastuun ottamisen. Sopimussuhteita on 
yleensä yksi tai muutama, eikä maksutkaan kartuta työmäärää kokonaishintaurakoissa. Työvaihei-
den yhteensovittaminen kuuluu pääurakoitsijan tehtäviin kokonaisurakassa automaattisesti ja jae-
tuissa urakoissa alistamissopimuksen avulla. Rakennuttajaorganisaatiolta ammattitaitoa vaatii suun-
nittelunohjaus ja se osakseen lisää työmäärää. (Peltonen & Kiiras 2013, 67.) 
 
Osaurakkamuodoissa rakennuttaja ottaa taloudellisen riskin itselleen kannettavaksi tai sitten jakaa 
sen projektinjohtourakoitsijan kanssa. Rakennushankkeen lopputulos muodostuu pitkälti sen mu-
kaan, kuinka suunnittelun ohjauksessa, suunnittelun ja rakentamisen limityksessä sekä valvonnassa 
ja ohjauksessa on onnistuttu. Vastuukysymykset ja urakkarajat ovat usein kyseenalaisia ja pieniä 
toimijoita on yleensä vaikea saada vastuuseen omista virheistään. Päätoteuttajana olevalle raken-
nuttajalle kuuluu vastuu työsuojelusta. (Peltonen & Kiiras 2013, 67–68.) 
 
Kokonaishintaurakan etuna on rakennuttajan vastuiden ja työmäärän vähyys. Yleisimpänä urakka-
muotona maksuperusteet ovat kaikille tuttuja ja riskit hinnoista ja määristä on urakoitsijalla. Yleisesti 
         
         25 (33) 
kokonaishinnan perusteella tehtävä urakoitsijan valinta on helppoa ja sen perustelu on selkeää. 
Maksuliikenne on yksinkertaista ja maksujen suuruus tiedetään etukäteen maksuerätaulukosta. (Pel-
tonen & Kiiras 2013, 68.) 
 
Laskutyöurakassa rakennuttaja ottaa itselleen riskin kustannuksista. Rakennuttaja joutuu samalla 
valvomaan urakoitsijan palkka- ja materiaalikustannuksia ja tästä aiheutuu suuri työmäärä rakennut-
tajalle. (Peltonen & Kiiras 2013, 68.) 
 
Tavoitehintaurakassa kustannuksista aiheutuvat riskit jaetaan rakennuttajan ja urakoitsijan kesken. 
Monesti tavoitehinta alitetaan ja tämä johtuu siitä, että tavoitteet on ylimitoitettuja. Laskutyöurakan 
tapaisesti tässäkin urakkamuodossa toteutuskustannukset lisäävät rakennuttajan työmäärää. (Pelto-
nen & Kiiras 2013, 68.) 
 
4.6 Markkinaympäristö 
 
Rakentamisen ajankohdalla sijainnilla on suurimerkitys kun hankkeelle aletaan valita sopivaa urak-
kamuotoa. Vallitseva suhdannetila vaikuttaa osaltaan usein niin konsultti-, rakentamis- ja materiaali-
toimituspalvelujen saatavuuteen. Suhdannetilat voidaan jakaa kolmeen eri luokkaan jotka ovat (Pel-
tonen & Kiiras 2013, 71) 
 
 jyrkkä lasku- tai matalasuhdanne. Kaikesta rakennuspalveluista on ylitarjontaa, jolloin hinta-
taso laskee jyrkästi ja rakentaminen vähenee tuntuvasti 
 normaalisuhdanne. Rakentamispalveluja on saatavissa normaalisti ja hintataso säilyy sama-
na eikä kovin suuria muutoksia ole tiedossa 
 jyrkkä nousu- tai korkeasuhdanne. Rakentamiseen liittyvien palvelujen kysyntä on suuri. Ra-
kentamisen kustannukset nousevat jyrkästi tai se on korkea. 
 
Rakennuttajan kannalta noususuhdanne on haasteellinen, koska tarjousten kustannusten määrittely 
on hankalaa ja hajonta on suurta. Noususuhdanteessa pääurakkamuotojen kustannuksenohjaus ko-
rostuu entisestään. Epävarmuus hyväksyttävien tarjousten saamisesta kasvattaa hankeaikataulun 
toteutumisriskiä. Osaurakkamuodoissa saadaan tarjoushalukkuus laajalla kilpailuttamisella pysymään 
muita urakkamuotoja parempana. Myös osaurakkamuodon joustavuus korostuu noususuhdanteessa. 
Urakkatarjousten ja hankintojen ajoittaminen markkinatilanteen perusteella ei ole pelkästään 
osaurakkamuotojen etu. Suhdanteet muuttuvat ajoittain ja niiden ennustaminen on aina epävarmaa. 
(Peltonen & Kiiras 2013, 71–72.) 
 
Laskusuhdanteessa hintojen alentuminen vaikuttaa kaikkien urakkamuotojen kustannustasoon ja -
varmuuteen. Urakoitsijoiden kiinnostus kokonaisurakoihin kasvaa, koska muita töitä on laskusuhdan-
teessa vähän tarjolla. Tämän takia laskusuhdanteessa urakoiden kilpailukyky kasvaa. Jos laskusuh-
danne näyttää kestävän pitkään, saattaa urakkakyselyn lykkääminen olla edullista rakennuttajalle. 
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5 CASE SANOX 2016 
 
 
Energiantuotanto on määrällisesti suurin typpioksidipäästöjen lähde Helsingissä. Teollisuuspäästödi-
rektiivin (IED) myötä on jouduttu tekemään suuria investointeja typpioksidipäästöjen pienentämi-
seksi. Uudet päästörajat astuvat voimaan 1.1.2016. Tämän takia Salmisaaren energialaitokseen ra-
kennetaan lisäosa, jolla vähennetään typpioksidipäästöjä ureavedellä energialaitoksen ollessa käyn-
nissä. Päästöjä vähentämällä saadaan pienennettyä ympäristön happamoitumista ja rehevöitymistä. 
Aikaisemmin päästöraja on ollut 500 mg/Nm3. Uuden päästörajan minimiarvo on 200 mg/Nm3. Pääs-
töraja kiristyy Salmisaaressa 60 %.  
 
Aikataulu SaNOx projektissa on tiukka, koska energialaitosta ei saa käyttää 1.1.2016 jälkeen ilman 
päästöjen alentamista. Aikataulun vuoksi suunnitelmat ovat valmistuneet hieman jäljessä.  
 
 
KUVIO 14. Aikataulu Salmisaaren SaNOx hankkeesta, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
  
Salmisaaressa SaNOx projekti toteutetaan katalysaattorilla (SCR). Alla sen toimintaperiaate: 
 Savukaasukanava ekonomaisterin ja palamisilman esilämmittimen välistä ohjataan kulke-
maan katalyyttien kautta. 
 Savukaasujen ja ammoniakkivesihöyryn seos kulkeutuu katalyyteille. 
 Savukaasujen ja ammoniakin seos virtaa katalyyttimoduulien läpi ja reagoi katalyyttimateri-
aalin kanssa muodostaen haitatonta molekyylityppeä (N2) ja vettä. 
 Savukaasu poistuu reaktorin alaosasta takaisin alkuperäiseen savukaasukanavaan, ennen 
palamisilman esilämmitintä, jatkaen edelleen sähkösuodattimelle, rikinpoistolaitokselle ja sa-
vupiippuun. 
 
         
         27 (33) 
 
KUVA 1. SCR:n toimintaperiaate. (Haldor Topsoe 2015) 
 
 
 
KUVA 2. Havainnekuva valmiista projektista. (Sampsa Parkkonen 2015) 
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Insinöörityötä tehdessäni SaNOx -projekti oli keskeneräinen. Projektissa oli menossa maanrakennus- 
ja perustusvaihe. Tämän vuoksi urakkamuodot SaNOx-projektissa koskee vain edellä mainittuja työ-
vaiheita sekä LVIAS-urakoita.  
 
SaNOx -projektissa urakkamuodot valittiin sen mukaan urakoitsijoille, mitkä ovat heidän osaamisalu-
eet. Näin ollen muodostu rakennusosaurakat ja LVIAS-urakat. SaNOx 2016 projektissa urakat jaotel-
tiin LVIAS- ja rakennusosiin seuraavasti: 
 
 Rakennusosat 
o perustukset (RU1) 
o betonirakenteet ja teräsrakenteinen vastaanottorakennus (RU2). 
 
 LVIAS 
o putkityöt perustusten alle lisättiin RU1:seen 
o loput putkityöt omana kokonaisurakkana 
o sähköurakat jaoteltiin kiinteistösähkö- ja rakennusautomaatiourakkaan. 
 
Alustava tarkoitus oli alistaa LVIAS-urakat rakennusurakkaan, mutta aikataulusyistä se ei ollut mah-
dollista. Rakennusurakat tehtiin kokonaisurakoina, joissa urakoitsijoilla oli omia aliurakoitsijoita. Ra-
kennus- ja putkiurakoita tehtiin samoihin aikoihin limittäin. RAU-urakoiden hankinta viivästyi ja sa-
moin sähkösuunnitelmat olivat aikataulusta jäljessä.  LVI-työt olivat niin vähäiset, ettei niitä ollut 
enää hyödyllistä pilkkoa putki- ja ilmanvaihtourakoiksi. Sähköurakat kysyttiin vain yhdeltä toimijalta, 
koska SaNOx liitetään olemassa olevaan kiinteistöautomaatiojärjestelmään. Kuvio 15 havainnollistaa 
SaNOx –projektin urakkarakennetta.  
 
 
KUVIO 15 SaNOx -projektin organisaatiokaavio, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
Suunnittelija Rakennuttaja 
Rakennusosat 
RU1 
LVI RU1 
Rakennusosat 
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6 HELENENGINEERINGIN USEIMMIN KÄYTTÄMÄT URAKKAMUODOT 
 
 
HelenEngineeringillä on erittäin asiantunteva rakennuttajaorganisaatio ja Helenillä on jokaiselle ra-
kennusosa-alueelle erinomainen osaaminen. Helen käyttää urakkamuotona enimmäkseen ko-
konaisurakkaa alistamisehdoin. Isot urakat jaotellaan monesti pienempiin kokonaisurakoihin, joissa 
toimitaan projektinjohtotyylillä. Helen rakennuttaa laskutyöurakkamuodolla enemmän pienempiä 
hankkeita. Varsinaista projektinjohtamista käytetään harvemmin, mutta sitä sovelletaan eri tavoin 
kokonaisurakoihin. Tarjouksia pyritään pyytämään aina noin kymmeneltä eri urakoitsijalta, jotta saa-
taisiin hyvät vertailukohdat. Kaikki urakat kilpailutetaan ja laskutöissä pyydetään aina arvio tulevasta 
työstä. Kustannuksissa hinnan suuruudella ei ole niin suurta merkitystä, mutta sen on oltava tarkka. 
 
 
HelenEngineeringin urakkamuodon valintaperusteet ovat 
 lähtötietojen varmuus 
 urakoitsijoiden osaamisalueet 
 toteutuksen aikataulut 
 olosuhteet 
 markkinatilanne 
 resurssointi/painopistealueet 
o raha/aika/laatu 
o oman työn osuus 
 valvonta 
 suunnittelu. 
 
Valintaperusteita ei pisteytetä ollenkaan, urakkakilpailussa ainut vertailukohta on hinta, jolla urakoit-
sija suorittaa rakennushankkeen. Näillä hintatiedoilla urakoitsijoita voidaan vertailla ja urakan saa se 
joka tarjoaa työn halvimmalla. 
 
Kokonaisurakkaa HelenEngineering käyttää paljon, koska sillä urakkamuodolla saadaan kilpailutettua 
urakat parhaiten. Kokonaisurakassa vastuunjako on hyvin selkeää ja HelenEngineering rakennuttaa 
kokonaisurakat alistamisehdoin. Hankkeitten valvonta omilla resursseilla on helppoa, koska suunni-
telmat ovat hyvin tehty ja jokainen tietää mitä tehdä. Yksi esimerkki kokonaisurakasta on pellet-
tiasema, missä oli monta eri kokonaisurakkaa ja niissä eri pääurakoitsijat (kuvio 16). Näin saatiin 
parhaat mahdolliset tekijät jokaiselle osa-alueelle. Aikataulun kanssa täytyy olla erityisen tiukka ja 
työturvallisuus voimalaitosalueella on erittäin suuressa merkityksessä.  
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KUVIO 16 Esimerkki hankkeen X organisaatiosta, (Sampsa Parkkonen 2015) 
 
Laskutyöurakkamuotoa Helen käyttää enemmän pienissä projekteissa ja korjauskohteissa, missä on 
heikommat suunnitelmat ja lopullisia kustannuksia on vaikea sanoa. Laskutyöurakka mahdollistaa 
työn nopean aloittamisen. Laskutyöurakoihin Helenillä on luotettavia ja hyviä kausiurakoitsijoita. 
Laskutöistä pyydetään etukäteen hinta-arvioita, jotta tulevia kustannuksia pystytään paremmin seu-
raamaan töiden aikana. Laskutyön heikkoutena on sen riskialttius kustannusten suhteen, mutta tätä 
HelenEngineering pyrkii ehkäisemään hyvällä valvonnalla. 
 
Olosuhteet energialaitoksella ovat haastavat, koska ympärillä tapahtuu koko ajan jotain ja käynnissä 
oleva voimalaitos luo omat riskit ja vaarat alueella työskentelemiseen. Voimalaitoksella rakentaminen 
vaatii paljon etukäteen suunniteltua ja valmisteltua asiaa. Alueiden käyttö on rajallista ja joka päivä 
järjestetään työvaihekokous, jossa täytyy kertoa kaikki mahdollinen, mikä vaikuttaa voimalaitoksella 
työskentelyyn. Voimalaitoksella toimii oma turvallisuuskoordinaattori, joka valvoo kaikkia voimalai-
toksella tapahtuvia asioita.  
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7 JOHTOPÄÄTÖKSET 
 
 
Tämän insinöörityön tavoitteena oli vertailla eri urakkamuotoja rakennuttajan näkökulmasta ja saada 
selville niiden mahdolliset riskit ja hyödyt. Insinöörityössä käsittelin myös eri valintaperusteita urak-
kamuodoille. Työssä jaottelin urakkamuodot kolmeen eri osa-alueeseen, jotta sain urakkamuotojen 
edut ja haitat selvitettyä parhaiten. Mielestäni sain kasattua hyvän kokonaisuuden ja onnistuin saa-
vuttamaan tavoitteeni hyvin.  
 
Käytin tässä insinöörityössä paljon lähdeaineistoa, koska aihetta on aikaisemminkin tutkittu ja tietoa 
löytyy runsaasti. Tietoa löytyi niin kirjojen, tutkimustöiden ja Rakennustietokorttien muodossa.  
Omasta mielestäni onnistuin keräämään monipuolista tietoa niin perinteisistä kuin uudemmistakin 
urakkamuodoista ja – malleista. Erilaisia urakkamuotoja ja malleja on runsaasti, joten valitsin vain 
omasta mielestäni tärkeimmät urakkamuodot, muuten insinöörityöstä olisi tullut liian laaja. Yritin 
myös hyödyntää omaa rakennuttajaharjoittelijan kokemustani tässä työssä. 
 
Tätä insinöörityötä tehdessä sain selville eniten käytetyimmät urakkamuodot ja niiden valintaperus-
teet sekä minkälaisia etuja ja haittoja eri urakkamuodoissa on. Urakkamuotojen vertailussa sain sel-
ville, ettei ole olemassa yhtä ainutta oikeaa urakkamuotoa. Kaikissa urakkamuodoissa on hyvät ja 
huonot puolensa sekä erilaiset riskitekijät, joita täytyy miettiä tarkkaan ennen urakkaan ryhtymistä. 
Jokaiselle rakennushankkeelle on mietittävä sen hetkisen markkinatilanteen ja resurssien mukaan 
sopivin urakkamuoto. Urakkamuodot kehittyvät hankkeiden mukaisesti. Yleisimpänä urakkamuotona 
käytetään kokonaishintaurakkaa sen helppouden ja yksinkertaisuuden takia. Kokonaishintaurakassa 
on selkeä sopimusketju ja sen hallinto on erittäin yksinkertaista ja se on kaikille tuttu urakkamuoto-
na. 
 
Urakkamuodon valintaan vaikuttavat monet eri asiat. Insinöörityössä selvitin mitkä ovat ne seikat, 
jotka on otettava huomioon ennen rakennushankkeeseen ryhtymistä. Rakennuttajaorganisaation re-
sursseilla on suuri merkitys urakkamuodon valintaan, koska jos on tarpeeksi osaajia niin pystytään 
paljon tekemään itse eikä tule turhia kuluja kustannuksiin. Markkinatilanteella on myös suuri vaiku-
tus urakkamuodon valintaan, koska urakoiden hintataso muuttuu merkittävästi, mikäli töitä on pal-
jon tarjolla ja taas töiden vähentyessä urakoita pystytään kilpailuttamaan huomattavasti halvemmal-
la hinnalla.  
 
Insinöörityöstä on hyötyä tilaajalle eli Helen Oy:lle, koska työstä löytää yleisimmät rakennushank-
keissa käytettävät urakkamuodot. Työstä on myös hyötyä tuleville opiskelijoille, jotka pystyvät käyt-
tämään tätä insinöörityötä lähteenä omissa töissään. Insinöörityö toimii opiskelijoille myös hyvänä ja 
tiiviinä opetusmateriaalina. Insinöörityöstä on tulevaisuudessa suurta hyötyä itselleni. Pystyn hyö-
dyntämään työssä kasaamiani tietoja työskennellessäni insinöörinä.  
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Insinöörityötä tehdessäni huomasin Helen Oy:n puutteellisen yhteistyön suunnittelun kanssa ja osit-
tain sisäinen kommunikointi on puutteellista. Tämän seurauksena SaNOx -projektissa jouduttiin te-
kemään LVI-osille reikä valmiiseen kattoon, koska tietoa tästä ei ajoissa tullut. Helen Oy käyttää 
yleisimpänä urakkamuotona kokonaishintaurakkaa alistamisehdoin, jota voisi kehittää. Kehitysideana 
tähän olisi vanhojen urakkapohjien päivitys, jotta saataisiin selvitettyä alistamisehdot selkeästi. Val-
miit urakkapohjat ovat hyvä asia ne nopeuttavat alkuvalmisteluja, mutta kun niitä käytetään kauan 
saattaa sisällön tarkoitus hävitä. Sisäiseen tiedonkulkuun täytyisi tehdä selkeä järjestys, että kenen 
kautta tieto kulkee, jotta kaikilla olisi samat tiedot ja näin vältyttäisiin turhilta virheiltä.  
 
Yhteistyö tilaajan kanssa onnistui vaivattomasti, koska aikaisemmin olin työskennellyt Helen Oy:ssä, 
joten vanhojen työkavereiden kanssa toimiminen auttoi osakseen työn tekemistä. Yhteyttä tilaajaan 
pidin sähköpostitse, puhelimitse ja käymällä Salmisaaren voimalaitoksella. 
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